Отчет
о результатах проверки законности заключения и исполнения договора аренды муниципального имущества от 12.06.2008 № 07-ЖКХ/2008, заключенного между Комитетом по управлению муниципальным имуществом Кушвинского городского округа и ООО «Теплосервис»
Начальником управления муниципального контроля Клепаловым Владимиром Леонидовичем на основании поручения главы Кушвинского городского округа от 24.02.2011, в соответствие с программой проверки, утвержденной приказом по управлению муниципального контроля от 24.02.2011 № 01-11/6, проведена проверка в Комитете по управлению муниципальным имуществом Кушвинского городского округа (далее – Комитет) на предмет законности заключения и исполнения договора аренды муниципального имущества от 12.06.2008 № 07-ЖКХ/2008, заключенного между Комитетом и ООО «Теплосервис».

Выявленные нарушения изложены в акте проверки от 05.04.2011 № 6. Возражений от Комитета по акту проверки не поступило.

Проверкой установлено:

12 июня 2008 года за номером 07-ЖКХ/2008 Комитетом заключен договор аренды муниципального имущества (котельные и тепловые сети) с ООО «Теплосервис». Передача имущества произведена Комитетом по акту от 01.01.2009. Договор вступил в силу с 01.01.2009. К договору заключено 2 дополнительных соглашения: от 17.06.2008 и от 22.01.2010.
По окончании срока действия указанного договора между сторонами с 01.12.2009 начал действовать новый договор аренды, условия которого идентичны условиям окончившегося договора. Однако, в нарушение действующих норм Федерального закона "О защите конкуренции", новый договор аренды неправомерно заключен Комитетом без проведения торгов. 
Предусмотренный договором зачет стоимости осуществляемых арендатором ремонтов арендуемого имущества в счет арендных платежей противоречит нормам Бюджетного кодекса РФ (ст. 28).
В нарушение Положения "О порядке сдачи в аренду недвижимого имущества (зданий, сооружений, нежилых помещений), движимого имущества, имущественных комплексов, находящихся в муниципальной собственности Кушвинского городского округа" (далее – Положение), обязательства арендатора по проведению текущего ремонта объекта аренды и сроки ремонта, по страхованию объекта аренды от рисков гибели или повреждения последнего, санкции, применяемые сторонами в случае невыполнения условий договора, в договоре аренды не отражены. 
К договору не приложены ксерокопии планов нежилых помещений с обязательным обозначением границ объекта аренды, которые является неотъемлемой частью договора в соответствии с Положением.
Предусмотренный Федеральным законом "О промышленной безопасности опасных производственных объектов" договор страхования ответственности ООО «Теплосервис» по опасным объектам (котельным) за причинение вреда жизни, здоровью или имуществу других лиц и окружающей природной среде в случае аварии на опасном производственном объекте к проверке Комитетом не представлен.
При заключении и исполнении договора аренды допущено нарушение установленного порядка получения арендатором разрешения на проведение капитального ремонта. 

В результате установления размера арендной платы только через год после вступления договора аренды в силу. В период с 01.01.2009 по 22.01.2010 арендатор не производил расчеты по арендной плате. Арендная плата в проверяемом периоде ООО «Теплосервис» не начислялась.
Дополнительное соглашение к договору аренды об уменьшении арендных платежей на сумму понесенных арендатором расходов на капитальный ремонт арендованного имущества в 2009 – 2010 годах не заключалось.

По арендованным имущественным комплексам ежегодная независимая оценка  арендной платы по переданным в аренду котельным и тепловым сетям и её индексация в соответствии с Положением Комитетом не производились.

В нарушение Положения не проведена инвентаризация имущества непосредственно перед передачей его в аренду, в актах приема-передачи не отражено состояние переданного в аренду имущества. 

В 2009 году комиссия по приемке выполненных арендатором работ капитального характера Комитетом не создавалась, комиссионная приемка выполненных работ с участием представителей Комитате не проводилась. Акты приемки выполненных работ и справки о стоимости выполненных работ подписаны председателем Комитета.

В 2010 году приказом Комитета утвержден состав комиссии по приемке ремонтных работ капитального характера, однако акты о приемке выполненных работ и справки о стоимости выполненных работ за 2010 год подписаны только председателем Комитета. 

До заключения договора не составлены ведомости дефектов и не утверждены сметные расчеты на капитальный ремонт объектов аренды,  прилагаемые в дальнейшем к договору и являющиеся его неотъемлемой частью, на сумму 5,6 млн. рублей. Следовательно, размер арендной платы, указанный в договоре, не учитывает конкретные затраты арендатора на проведение капитального ремонта арендуемого имущества, то есть размер арендной платы договором не определен.

В соответствии с отчетом оценщика оценка платы за пользование земельными участками, на которых расположено переданное в аренду имущество, не произведена. Таким образом, арендатор безвозмездно пользуется земельными участками, на которых расположено переданное в аренду имущество. Расчетная величина потерь местного бюджета за 2009 – 2010 годы по арендной  плате  за землю по земельным участкам, по которым имеются сведения об их размерах, составила по плате за пользование земельными участками под зданиями котельных, насосных и тепловых пунктов – 65,2 тыс. руб.
Все сметные расчеты на капитальный ремонт переданного в аренду имущества составлены отделом капитального строительства администрации КГО. В ходе проверки выявлено, что по актам ф.КС-2 необоснованно принято и подтверждено справками ф.КС-3 невыполненных работ на сумму 1216,5 тыс.руб.

В соответствии с актами ф.КС-2 приемка выполненных в 2010 году работ по 16 объектам, расположенным в г. Кушва и пос. Баранчинском, произведена комиссией Комитета за 1 день – 30.09.2010. Данный факт свидетельствует, что приемка производилась формально.

При выполнении капитального ремонта сетей производился демонтаж бывших в употреблении труб с заменой на новые трубы. О принятии указанных труб в казну городского округа информация Комитетом не представлена. Выручка от реализации металлического лома в доход бюджета городского округа не зачислялась. Расчетные потери бюджета составили 437,3 тыс. руб. 
Учитывая, что в актах приема-передачи не отражено состояние переданного в аренду имущества, за его неисправности, возникшие при эксплуатации, выявленные после передачи имущества в аренду, отвечает арендатор, и они должны устраняться за счет средств арендатора. 
Так, ООО «Теплосервис» в адрес Комитета направлено письмо от 01.06.2009 № 709а с просьбой согласовать плановый капитальный ремонт на 2009 год. Следовательно, не приведенные в договоре неисправности и дефекты арендуемого имущества возникли вследствие нормального износа арендованного имущества в процессе его эксплуатации и должны устраняться за счет средств арендатора. Однако путем заключения между Комитетом и арендатором мирового соглашения допущено уменьшение арендных платежей за 2009 год на стоимость капитального ремонта арендованного имущества, за неисправности которого, возникшие при его эксплуатации, за исключением скрытых дефектов, отвечает арендатор. Даже при отражении в договоре дефектов переданного в аренду имущества и согласовании проведения ремонтов конкретных объектов аренды за счет средств арендодателя (кроме скрытых дефектов), сумма возмещения арендатору затрат на капитальный ремонт арендованного имущества по состоянию на 01.03.2011 составит не более _____ тыс. руб. 3 569,5 тыс. руб. (13 886,0 –  1216,5 –– 9 100,0) с учетом принятия невыполненных работ на сумму 1216,5 тыс. руб. 

С учетом этого отступления, по состоянию на 01.03.2011, а также с учетом стоимости не сданного Комитету металлолома в сумме 437,3 тыс. руб., по состоянию на 01.04.2011 в соответствии со справками ф.КС-3 арендатору не возмещены затраты на капитальный ремонт арендованного имущества в сумме 3 132,2  руб., что кратно 9-месячной арендной плате. 

Письмом ООО «Теплосервис» от 17.02.2011 № 144 в адрес Думы Кушвинского городского округа предъявлены требования о возмещении стоимости произведенных ремонтов на сумму 6 071,3 тыс. рублей, то есть с завышением на 2 939,1 тыс. рублей. Кроме того, в соответствии с условиями договора аренды, стоимость выполненных арендатором капитальных ремонтов может быть возмещена арендатору только в пределах начисленной суммы арендной платы.

Предложения Комитету по управлению муниципальным имуществом:
1. Обеспечить в условиях договора аренды:
1) состояние переданного в аренду имущества с указанием дефектов и недостатков, выявленных при его комиссионном осмотре (инвентаризации);

2) обязательства арендатора по проведению текущего ремонта объекта аренды и сроки ремонта;

3) обязательства арендатора по проведению капитального ремонта объекта аренды за свой счет в случае необходимости проведения ремонта, возникшей по вине арендатора или вследствие нормального износа арендованного имущества в процессе его эксплуатации;
4) внесение изменений в величину арендной платы, предусмотренной договором, в том числе увеличение на сумму платы за пользование земельными участками, на которых расположено переданное в аренду имущество, и уменьшение на стоимость осуществляемых арендатором капитальных ремонтов арендуемого имущества в счет арендных платежей с приложением сметных расчетов, указанием стоимости ремонтов, случаев и сроков проведения ремонтов;
5) ежегодную индексацию арендной платы;

6) обязательства арендатора по страхованию ответственности за причинение вреда жизни, здоровью или имуществу других лиц и окружающей природной среде в случае аварии на опасном производственном объекте (котельные);

7) санкции, применяемые сторонами в случае невыполнения условий договора;

8) приложение ксерокопий планов нежилых помещений с обязательным обозначением границ объекта аренды, которые является неотъемлемой частью договора.
2. Обеспечить соблюдение установленного порядка получения арендатором разрешения на проведение капитальных ремонтов арендованного имущества и пообъектное заключение дополнительных соглашений к договору аренды на проведение капитальных ремонтов как в случаях прямо предусмотренных договором, так и в других случаях.
3.  Перед проведением капитального ремонта объектов аренды, прямо не предусмотренного договором, обеспечить их комиссионный осмотр, составление и утверждение ведомостей дефектов, ведомостей объемов работ, рабочих проектов (при необходимости) и сметных расчетов. 
4. Обеспечить контроль за ходом выполнения арендатором работ капитального характера и пообъектную комиссионную приемку на месте выполненных арендатором работ капитального характера с привлечением специалистов соответствующего профиля.
5. Обеспечить в дальнейшем передачу арендатором металлического лома и других годных для использования материалов от демонтируемых в ходе капитального ремонта конструкций объектов аренды.

6.  Обеспечить взыскание с арендатора 437,3 тыс. руб. недополученных доходов местного бюджета от реализации металлического лома от демонтированных в ходе капитального ремонта конструкций объектов аренды в 2009 – 2010 годах или заключить дополнительное соглашение об уменьшении на эту сумму возмещения затрат арендатора на проведение капитального ремонта арендованного имущества.
7. С учетом выполнения указанных выше предложений произвести перерасчет суммы арендной платы за 2009 – 2010 год и направить в адрес арендатора предложения по урегулированию условий договора и встречных требований.

Начальник управления 







 В.Л.Клепалов









